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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: K 39/24 Unser Zeichen: GZ 104/25
PLZ:99091 Ort: Erfurt-Gispersleben Gemarkung: Gispersleben-Kiliani
StraBe: Gubener Strafie 22 Flur: 7
Eigentumswohnung Nr. 3 Flurstiick: 126/1
Miteigentumsanteil 174,17/1.000 GréBe: 1.182 m?

Kurzbeschreibung:

Eigentumswohnung

befindet sich im nordwestlichen Erfurter Ortsteil Gispersleben,
Grundstiick ist bebaut mit einem freistehenden Mehrfamilienhaus mit
riickwiirtigen Anbauten, einem Carport, einer Fertigteildoppelgarage
sowie einem historischen Nebengebéude, It. Teilungserklarung
aufgeteilt in sechs Eigentumswohnungen, die Nebengeb#éude wurden als
Sondernutzungsrechte unterteilt bzw. dienen als Funktionsrdume

Mehrfamilienhaus:

Baujahr ca. 2020/21, Massivbauweise, KS-Mauerwerk, Dachgeschoss
tlw. Holzrahmenbauweise, nicht unterkellert, —zweigeschossig,
ausgebautes Dachgeschoss, geplante Anderung
Teilungserkldrung/Baugenehmigung (Ausbau Spitzboden)

Eigentumswohnung Nr. 3, Lage 1. Obergeschoss

Raumaufieilung: Diele, Abstellraum, WC, Bad, drei Zimmer, davon
ein grofer Wohnraum mit Kiichenbereich,
riickwiirtiger Balkon (aktuelle GréBe baurechtlich
nicht genehmigt)

Wohnfliiche: ca. 95,81
Gesamtzustand: tiberwiegend gut, aktuell fehlende Abnahme
Gemeinschaftseigentum

Sondernutzungsrechte an Garage/Abstellraum A3/G3

Bewertungsstichtag: 05.02.2025

Verkehrswert:

309.000,00 €



a) Die Eigentumswohnung ist nicht vermietet.

b) Zubehdr ist nicht vorhanden.

¢) Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

d) Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt. Es wird von einer Altlastenfreiheit
ausgegangen.

¢) Das Mehrfamilienhaus steht nicht unter Denkmalschutz. Das Nebengebdude mit Mauer ist
als Einzeldenkmal ausgewiesen.

f) Ein Grenziiberbau ist nicht ersichtlich.

g) Auf dem Grundstiick befinden sich keine Anpflanzungen und Baulichkeiten, die Dritten
gehoren,

h) Die Anschrift lautet: 99091 Erfurt-Gispersleben, Gubener Stralie 22

i) Zustidndiger Schornsteinfeger: Herr

Peter Hornung
Am Pliinchen 1
99091 Erfurt-Gispersleben

j) Es besteht eine Energieausweis (Anlage Gutachten).

k) Es besteht eine WEG-Verwaltung (separates Schreiben).
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99091 Erfurt-Gispersleben, Gubener StraBe 22, ETW Nr. 3 Bewertung vom 05.02.2025

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Erfurt, Az.: K 39/24
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung, Zweck der Wertermittlung

Verkehrswertermittlung des Wohneigentums in 99091 Erfurt-Gispersleben, Gubener StraBe
22, Eigentumswohnung Ifd. Nr. 3, einschlieBlich des Gemeinschaftseigentums im Rahmen
eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige MeinungsiuBerung zum
Verkehrs-/Marktwert des zu bewertenden Objektes.

Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fir das
Bewertungsobjekt erzielbaren Preises.

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitéits- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§§ 10
(1) und 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der =zustindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

Die fiir das Gutachten grundlegenden, wettbeeinflussenden Umstinde und Merkmale wurden
am Bewertungstag anhand von Planunterlagen und bei der Ortsbesichtigung ermittelt.

Der Wertermittlungs- und Qualitéitsstichtag ist der in der Kopfleiste angegebene Tag der
Ortsbesichtigung.

Die Beteiligten wurden schriftlich zum Ortstermin am 05.02.2025, 14.00 Uhr eingeladen. Die
Besichtigung der Eigentumswohnung konnte zu diesem Termin stattfinden.

Zum Ortstermin waren anwesend:  Vertreter einer Gldubigerin
Frau Dipl.-Ing. Ok. D. Schneider - Gutachterin

Seite 1



99091 Erfurt-Gispersleben, Gubener Strale 22, ETW Nr. 3 Bewertung vom 05.02.2025

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermifttung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und maBgeblichen Vertffentlichungen.

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 18.08.1896 in der jeweils geltenden Fassung

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017, Stand 10/2022

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt geéindert durch Gesetz vom 22.04.1993

- Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

- Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

- der DIN 276 ,,Kosten im Hochbau®, Juni 1993 und DIN 277, in den aktuellen Fassungen

- Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) Bundesministerium fiir Verkehr-, Bau und
Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie (SW RL) vom 05.09.2012

- Wohnfléchenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2025

Seite 2



99091 Erfurt-Gispersleben, Gubener Strafe 22, ETW Nr. 3 Bewertung vom 05.02.2025

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Droge

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kréll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft K5ln

10. vollsténdig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Baukosten 2024/25 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und
Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,

5., umfassend iiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Auftrag vom 03.12.2024, Beschluss vom 03.12.2024
Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)
IVD Immobilienmarktbericht Thiiringen 2024/2025

Grundstiicksmarktberichte des Gutachterausschusses
Erfurt von 2020 bis 2024

Bodenrichtwertinformationen des Gutachterausschusses
Erfurt zum Stichtag 01.01.2024

Sonstige Unterlagen und Auskiinfte durch:
- WEG-Verwaltung vom 12.02.2025
- Internetseite der Stadt

Glaubiger
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99091 Erfurt-Gispersleben, Gubener Strafie 22, ETW Nr. 3 Bewertung vom 05.02.2025

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Erfurt ist Landeshauptstadt vom Freistaat Thiiringen und hat rd. 218.830 Einwohner
(Stand 30.06.2024, Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom 30.04.2025)

- die Lage der Stadt ist im Ubergang zwischen Thiiringer Becken und Vorland vom
Thiiringer Wald

- Anbindung an BAB 4 Kirchheimer Dreieck - Gorlitz, BAB 71 Sangerhausen —
Schweinfurt mit Anbindung an die BAB 38 Géttingen - Leipzig sowie die tlw. vierspurig
ausgebaute B 4 in Richtung Nordhausen - Ilmenau

- IC- sowie ICE-Anschluss vorhanden

- der Hauptbahnhof Erfurt ist Drehkreuz fiir die ICE-Verbindungen
Frankfurt - Dresden und Berlin — Miinchen, Hamburg - Miinchen

- Flughafen Erfurt-Weimar mit einem guten Anschluss an den OPNV

- die Stadt Erfurt besitzt einen sehr schénen alten kulturhistorischen Stadtkern

- die Messe Erfurt und die anséssigen Medienanstalten Mitteldeutscher Rundfunk, sowie
der KIKA (Kinderkanal) vervollstindigen das Angebot einer Grofistadt fiir Biirger,
Touristen und Geschéftsleute

3.2 Mikrostandort, dffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich im nordwestlichen Erfurter Ortsteil Gispersleben (ca.
6,3 km bis in die Altstadt)

- innerhalb des Zentrums des alten Ortskerns

- die Umgebungsbebauung ist vorwiegend geprigt von geschlossener Wohnbebauung von
kleinen Mehrfamilienwohnhéiusern bzw. Ein- bis Zweifamilienwohnh#usern sowie dorflich
gepriigter Mischbebauung

- ein Supermarkt (Aldi) befindet sich ca. 700 m entfernt, weitere Einkaufsméglichkeiten
befinden sich im Thiiringen Park (ca. 2,4 km), ebenso kann der Globus Markt in
Mittelhausen aufgesucht werden (ca. 3,4 km)

- eine Kindertagesstitte und eine Grundschule kénnen in Gispersleben besucht werden,
weiterfiihrende Schulen stehen im Randbereich von Erfurt zur Verfligung

- die #rztliche Versorgung ist im Ortsteil durch verschiedene Arzte (Zahnarzt,
Allgemeinmediziner) gesichert

- Anschluss an den OPNV besteht iiber die Bushaltestelle (ca. 80 m) Richtung Erfurt

- Anschluss an die Bundesautobahn A 71 Sémmerda - Schweinfurt besteht an der
Anschlussstelle Mittelhausen (ca. 3 km entfernt)

- Topographie
nahezu eben

- verkehrstechnische ErschlieBung
Anliegerstrale

- innere ErschlieBung
seitliche Zufahrt vorhanden

- Versorgung/Entsorgung
voll erschlossen mit: Strom, Wasser, Gas, ¢ffentliche Kanalisation
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99091 Erfurt-Gispersleben, Gubener Strafie 22, ETW Nr. 3 Bewertung vom 05.02.2025

3.3 Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Gispersleben-Kiliani
Grundbuchband  Blatt 12303

Ifd. Nr. Flur Flurstick  Lagebezeichnung GréBe inm* Miteigentumsanteil

1 7 126/1 Gubener Straie 21  1.182 174,17/1.000

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1.0bergeschoss links Nr. WE 3 It.
Aufteilungsplan, nebst Garage/Abstellraum Fléiche A3/G3 als Sondernutzungsrecht

- Anmerkung: Die Miteigentumsanteile wurden aus der Teilungserklérung {ibernommen, eine
Uberpriifung in Verbindung mit der angegebenen Quadratmetergrofle erfolgte
nicht.

Grundbuch:

Abteilung 1
Eigentiimer: -

Abteilung II

Lasten und Beschrinkungen: Auflassungsvormerkung (bleibt ohne Wertansatz, da beim
Bestehen bleiben der Auflassungsvormerkung kein positiver Verkehrswert darstellbar ist)
sonstige/nichttitulierte Rechte: keine bekannt

Es lag ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 01.10.2024 vor.

Seite 5



99091 Erfurt-Gispersleben, Gubener Strafie 22, ETW Nr. 3 Bewertung vom 05.02.2025

3.4 Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand entsprechend §§ 2, 5 und
11 ImmoWertV

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Das Grundstiick befindet sich entsprechend den Internetangaben der Stadt Erfurt nicht
innerhalb eines rechtskriftigen Bebauungsplanes. Das Grundstiick ist im Flachennutzungsplan
(rechtskriftig seit 2017) als Mischgebiet ausgewiesen.

In der weiteren Betrachtung wird daher das Grundstiick nach § 34 BauGB beurteilt.
3.4.2 Baurecht

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus mit angrenzendem eingeschossigen Anbau
bebaut.

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen beim Bauamt Erfurt, stellt sich die baurechtliche
Situation wie folgt dar:

- Baugenehmigung von 2018 iiber den Neubau eines Mehrfamilienhauses und eines
Einfamilienhauses

- Abgeschlossenheitsbescheinigung 2018 (entspricht der Baugenehmigung von 2018)

- Baugenehmigungsfiktion durch Verfristung tiber die Vergréfierung
Wintergarten/Balkon im Jahr 2021

Die tatsiichliche GroBe der errichteten, rtickwiértigen Anbauten/Balkonen ist tlw. griBer
gegeniiber der Baugenehmigungsfiktion von 2021.

Durch die weiteren Anderungen gegeniiber dieser Baugenehmigungsfiktion (insbesondere
nachtriigliche Genehmigung geplanter Ausbau Spitzboden, daher neue Geb#udeklasse, in
Verbindung mit Ergédnzung Brandschutzkonzept entsprechend Angaben der zusténdigen
Bearbeiterin im Bauordnungsamt), ist insbesondere ein Riickbau des iibertiefen Balkons in
der Eigentumswohnung Nr. 3 (ca. 3,20 m) wahrscheinlich bzw. unsicher ob dieser
nachtriglich genehmigt werden kann (auch in Verbindung mit der nicht genehmigten Tiefe
des Anbaus im Erdgeschoss).

Die tatstichliche Raumstruktur der Figentumswohnung Nr. 3 weicht von den Angaben der
Baugenehmigung bzw. Teilungserkldrung/Abgeschlossenheitsbescheinigung ab (Vier-Raum-
Wohnung lt. Abgeschlossenheitsbescheinigung, tatséchlich Drei-Raum-Wohnung).

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird die matericlle und formelle Legalitéit der
vorhandenen baulichen Anlagen daher nur teilweise unterstellt.

Baulasten bestehen It. vorliegenden Bauunterlagen nicht.

Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht, auf dem Grundstiick sind die notwendigen
Stellplétze offensichtlich nachgewiesen.
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99091 Erfurt-Gispersleben, Gubener Strafle 22, ETW Nr. 3 Bewertung vom 05.02.2025

Denkmalschutz

Das neu errichtete Wohngebéude steht nicht unter Denkmalschutz.

Entsprechend der aktuellen Denkmalschutzliste Thiiringen des Landesamtes fiir
Denkmalpflege (Stand 01.04.2025) ist das Nebengebdude mit Mauer als Einzeldenkmal
ausgewiesen.

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten, Energicansweis

ErschlieBungskosten:
Seit 2019 werden in Thiiringen keine Straflenausbaukosten mehr erhoben. Die
Abwasserbeitriige erfolgen iiber die laufenden Verbrauchskosten.

Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfihigem Baugrund ausgegangen.

Altlastenverdachtsfléchen sind nicht bekannt. Aus den Baugenehmigungsunterlagen gehen
keine Angaben iiber mogliche Altlastenverdachtsflichen hervor.

Es wird von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.
Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.
Energieausweis:

verbrauchsabhingiger Energieausweis vom 10.11.2023
Endenergieverbrauch 62,58 kWh/(m? a)

Primérenergieverbrauch 68,84 kWh/(m? a)
(Anlage)
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99091 Erfurt-Gispersleben, Gubener Strafle 22, ETW Nr. 3 Bewertung vom 05.02.2025

3.5 Gebiiudebeschreibung

Das Grundstiick ist bebaut mit einem freistehenden Mehrfamilienhaus mit riickwirtigen
eingeschossigen Anbauten, einem riickwirtigen Carport, einer Fertigteildoppelgarage sowie
einem eingeschossigen historischen Nebengebéude.

Das Mehrfamilienhaus ist aufgeteilt in sechs FEigentumswohnungen, die {ibrigen
Nebengebidude bzw. baulichen Gebdude wurden als Sondernutzungsrechte unterteilt bzw.
dienen als Funktionsrdume (Heizungsanlage etc.)

StraBlenansicht

StraBenansicht
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99091 Erfurt-Gispersleben, Gubener Strafie 22, ETW Nr. 3 Bewertung vom 05.02.2025

giebelseitige Ansicht

riickwirtige Ansicht

Freifliche mit Ansicht Doppelgarage G3/A3
als Sondernutzungsrecht fiir ETW 3
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99091 Erfurt-Gispersleben, Gubener StraBe 22, ETW Nr. 3 Bewertung vom 05.02.2025

Hof- und Freiflichen

3.5.1 Mehrfamilienhaus, allgemeine Kurzbeschreibung

Die allgemeinen Angaben wurden der Baubeschreibung entnommen.

- Baujahr:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:

- Fassade:
- Decken:

- Treppen:

- Hausflur:

- Dach:

ca. 2020/2021

Massivbauweise, KS-Mauerwerksbau, tlw. Dachgeschoss
Holzrahmenbauweise, nicht unterkellert, Innenwinde tlw.
Stahlbetonhalbfertigteile, tlw. Trockenbau

zweigeschossig, ausgebautes Dachgeschoss, geplanter Ausbau
Spitzboden

verputzt, WDVS (Stand ENEV 2016)
massiv

massiv, zweildufiges Treppenhaus, Feinsteinbelag,
Metallgelénder

Alu-Hauseingangstiir, Treppenhaus gestrichen

Holzkonstruktion, Satteldach, Betondachsteine, geddmmt
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99091 Erfurt-Gispersleben, Gubener StraBe 22, ETW Nr. 3 Bewertung vom 05.02.2025

Beschreibung Eigentumswohnung

Eigentumswohnung 1. OG, links (von der StraBle aus gesehen), Ifd. Nr. 3

Raumaufteilung:  tatsichliche Aufteilung: Diele/Stichflur, Abstellraum, WC, Bad, drei

Ausstattung:
Boden:

Wiinde:

Decken:
Tiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitir:

Heizung:
Balkon:

Zimmer, davon ein groBer Wohnraum mit Kiichenbereich, riickwirtiger
Balkon

Laminat, nach Angaben des chemaligen Bautrdgers 2024 erneuert,
Sanitéirbereiche gefliest

verputzt, tapeziert, nach Angaben des chemaligen Bautrégers 2024 neu
gestrichen

verputzt, tapeziert

Holz, eine Glastiir, groBe zweifliigelige Balkonschiebetiir

PVC, elektrische Rollldden

Dreifachverglasung

unter Putz, Wechselsprechanlage

Giste-WC mit: WC, Waschtisch, Waschmaschinenanschluss, Boden
gefliest, Wiinde halbhoch gefliest

Bad mit: Wanne, bodengleiche Dusche mit Echtglasabtrennung, Waschtisch,
Boden und Winde halbhoch gefliest

FuBbodenheizung

Bohlenbelag, Edelstahlgelénder, blickdichte Glasabtrennung

- Gesamtzustand: iberwiegend gut

Flur/Diele
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95091 Erfurt-Gispersleben, Gubener Straflie 22, ETW Nr. 3 Bewertung vom 05.02.2025

ein Wohnraum

groflier Wohn-/Essbereich

Giste-WC
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99091 Erfurt-Gispersleben, Gubener StraBie 22, ETW Nr. 3 Bewertung vom 05.02.2025

Balkon
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99091 Erfurt-Gispersleben, Gubener Strafle 22, ETW Nr. 3 Bewertung vom 05.02.2025

3.5.2 Eingeschossiges historisches Nebengebiude

- Baujahr: nicht bekannt, vermutlich 19. Jh.

- Sanierung: Fassade straBenseitig ohne Sanierung, hofseitig, Dach- und
Innenausstattung ca. 2020

- Konstruktionsmerkmale:  Bruchsteinmauerwerk/Natursteinmauerwerk, tiberwiegend
Fachwerkbauweise, tiw. Mauerwerksbau, nicht unterkellert

- Geschossigkeit: eingeschossig

- Fassade: tlw. verputzt, tlw. Sichtfachwerk, hofseitig instandgesetzt,
straBenseitig sehr schadhaft

- Tiiren: Holz, Metall

- Dach: Holzkonstruktion, Satteldach, Ziegeleindeckung, erneuert

Raumaufteilung:  diverse Abstellriume der ETW 1, 2, 4 bis 6 (nicht besichtigt):

HAR/Heizung
Ausstattung (nur HAR/Heizung)
Boden: Estrich
Winde: verputzt
Decken: verputzt
Tiiren; Metall
Fenster: PVC

E-Installation: {iiber Putz

Heizung: Gastherme, BHKW (nach Angaben des WEG-Verwalters ohne Nutzung, da
die Kosten der Eigentiimergemeinschaft zu hoch sind), Gaskombitherme,
1.000 1 Pufferspeicher

Balkon: Bohlenbelag, Edelstahlgelinder, blickdichte Glasabtrennung

- Gesamtzustand: tlw. gut, tlw, Instandsetzung (Fassade) notwendig

Straflenansicht Nebengebéude
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schadhafte Fassade Nebengebaude

Hofansicht Nebengebaude

Nebengebiude Gastherme, Pufferspeicher
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3.5.3 Doppelgarage (Sondernutzung A3/G3)

Die Doppelgarage konnte nur von aullen besichtigt werden.
- Baujahr: ca. 2020

- Konstruktionsmerkmale:  Fertigteilgarage

- Tiiren: PVC-Rolltor

- Dach: Flachdach, begriint

Gesamtzustand: vermutlich gut

Ansicht Doppelgarage/Sondernutzungsrecht ETW 3

Hinweis: Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
iiber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.
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3.6 Wohnfliichen

Die Wohnfliche wurde, aufgrund der geéinderten Raumstruktur aus den aktuellen Angaben
des ehemaligen Bautrégers libernommen. Da der Balkon deutlich gréfier gegentiber der
Baugenehmigung errichtet wurde und die Bauverwaltung eine Riickbauverfligung ggf.
erlassen wird, erfolgt lediglich der Ansatz der Grundfliche des Balkons entsprechend der
Baugenehmigung mit rd. 1,80 m? (entsprechend der rechtsverbindlichen und
héchstrichterlichen Rechtsprechung und der Wohnflichenverordnung, sind nur 25 % der
Grundfliche des Balkons bei der Wohnfléiche zu beriicksichtigen).

Diele: 9,34 m?
Abstellraum: 1,66 m?
Zimmer: 8,61 m?
Zimmer: 48,11 m?
Zimmer: 16,15 m?
WC: 3,02 m?
Bad: 7,12 m?
Balkon: 3,60 m?
ca. 95,81 m?

Die nach Plausibilisierung angesetzte Mietfliche basiert auf den vorliegenden Planunterlagen
/' Flichenberechnungen. Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem
tatsichlichen Geb#iudebestand beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese
Flachenangaben gelten nur fiir diese Bewertung.

3.7 Aullenanlagen

Einfriedung: westlich offensichtlich Grenzbebauung (Carport, Doppelgarage),
nordwestlich Grenzbebauung, tlw. Metalleinziunung, straenseitig
Grenzbebauung bzw. ohne und geringfligig Natursteinmauer, nérdlich
massive Mauer, erneuert

Freiflichen: Gemeinschaftsflichen fast vollstéindig befestigt ca. 2019, tlw.
Griinflichen (Sondernutzungsflichen der Figentumswohnungen Nr. 1
und Nr. 2)
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4. Wertermittlung
4.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wurde nach § 194 BauGB ermittelt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdShnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In Anlehnung an § 6 (1) ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des
Grundstiicks und der im gewdhnlichen Geschiiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstéinde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wihlen.

Ublicherweise wird die Wertermittlung von Eigentumswohnungen in Anlehnung an §§ 24 bis
26 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren durchgefiihrt. Im Vergleichswertverfahren wird
der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25
ermittelt bzw. anhand von objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktoren. Zur
Unterstiitzung der Ergebnisse wird weiterhin das Ertragswertverfahren (§ 27 bis § 34
ImmoWertV) herangezogen.

4.3 Restnutzungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie entspricht dabei regelmidfig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispiclsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
konnen die Restnutzungsdauer verlingern bzw. verkiirzen.

Fiir die Eigentumswohnung wird noch eine Restnutzungsdauer von 65 Jahren eingeschiitzt.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modermisierungs- und Erneuerungsmafinahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhéltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
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44  Bodenwert
4.4.1 Entwicklungszustand (§ 3 InmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualitit" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Moglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der ortlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im stidtebaulichen Umfeld und der
tatséichlichen Nutzung ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortstiblich
erschlossenes Bauland (Mischgebiet) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Fldachen, die nach éffentlich-rechtlichen Vorschritten baulich nutzbar
sind. Die Qualitiitsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentlimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwiirtigen Zustand zusteht.

4.4.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV i.V.m §§ 26, 40 und 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zuldssigen von der
tatstichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt
werden. Diese sind bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts entsprechend § 9 ImmoWertV anzupassen (objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks tibereinstimmen.

Im vorliegenden Fall liegen keine ausreichende Vergleichspreise vor, es wird daher auf die
Bodenrichtwerte Bezug genommen.

Im vorliegenden Fall weist der, It. Internetangaben des zustéindigen Gutachterausschusses
Erfurt ausgewiesene zonale Bodenrichtwert folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwerthummer: 183015

Bodenrichtwert: 250,00 €/m>

Entwicklungszustand. baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschliefungsbeitragsfrei nach BauGB und
ThirKAG

Nutzungsart: Mischgebiet

ergiinzende Nutzungsangabe: Ein- und Zweifamilienhiuser

Stichtag: 01.01.2024
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Das Grundstiick hat einen annéihernd dreieckigen Grundstiickszuschnitt.

Straflenfront: ca. 56 m
Tiefe: bisca. 36 m
Geléndeprofil: tiberwiegend eben

Zu- oder Abschlige auf die Primissen des Bodenrichtwertes erfolgen nicht.

Bodenwertanteil ETW 3:

1.182 m? X 250,00 €/m? x  174,17/1.000 = 51.467,00 €
Anmerkung: Bei langer wirtschaftlicher Restnutzungsdauer hat der Bodenwert nur einen

untergeordneten Einfluss auf den Ertragswert.

Bei Eigentumswohnungen wird der Einfluss des Bodenwertes indirekt tiber
Lagefaktoren beriicksichtigt.
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4.5 Ertragswertverfahren (in Anlehnung § 27 bis § 34 ImmoWertV)
4.5.1 Yorbemerkungen

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren, jdhrlichen
Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Kosten,
die zur Bewirtschaftung des Gebiudes laufend erforderlich sind (Bewirtschaftungskosten, §
32 ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten sind die  Abschreibungen, die Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Aus Umlagen
gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt.

- Instandhaltungs-/Verwaltungskosten/Mietausfallwagnis

Die prozentualen Anteile der Bewirtschaftungskosten am Rohertrag werden in Anlehnung an
die Erfahrungswerte der Tabelle Rssler/Langner/Simon ohne Betriebskosten bzw. Umlagen
ermittelt.

Liegenschaftszinssatz

Um den auf Gebiude und Aullenanlagen entfallenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom
Reinertrag der auf den Grund und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des
ermittelten Bodenwertes abzuziehen, weil das Gebdude nur eine begrenzte Nutzungsdauer
hat, der Boden dagegen als Unvergéngliches anzusehen ist.

Welcher Zinssatz (Kapitalisierungszinssatz) der Verzinsung zu Grunde zu legen ist, richtet
sich nach der durchschnittlichen marktiiblichen Verzinsung fiir die jeweilige Grundstiicksart.
Die Liegenschaftszinssitze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und den ihnen
entsprechenden Reinertriigen abzuleiten.

Die 6rtlichen Gutachterausschiisse haben die Kapitalisierungszinssétze empirisch nach den
jeweiligen Grundstiicksarten zu ermitteln (§ 193 BauGB).

Durch den Gutachterausschuss Erfurt wurden zuletzt im Jahr 2022 Liegenschaftszinssétze fiir
Eigentumswohnungen fiir die Berichtsjahre 2019 bis 2021 getrennt nach Baujahresgruppen
vertffentlicht.

Danach wurde fiir Eigentumswohnungen fiir Baujahre ab 1991 und flir das Jahr 2021 ein
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 1,70 % (Bandbreite zwischen 0,70 % bis 2,90
%) angegeben.

Die dieser Stichprobe zu Grunde liegenden durchschnittlichen wesentlichen
Einflussparameter werden danach wie folgt angegeben:

Baujahr: 1997
Restnutzungsdauer: 45 Jahre
Nettokaltmiete: 7,23 €m?
Bodenrichtwertniveau: 270,00 €/m?

bereinigter Kaufpreis/m?:  2.299,00 €/m?
Anzahl der Datensitze: 52
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Der so ermittelte Liegenschaftszinssatz ist nach Mallgabe des § 9 ImmoWertV auf seine
Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz).

Die wirtschaftliche und konjunkturelle Lage hat sich gegentiber diesem Bewertungszeitraum
deutlich verindert.

Insbesondere das seit dem 2. Halbjahr 2022 deutlich veréinderte Marktgeschehen (Ukraine-
Krieg, Energickrise, hohe Kerninflation sowie insbesondere hohe Finanzierungskosten),
wurden bei dieser Auswertung nicht abgebildet.

Diese Entwicklung zeigt sich exemplarisch in der Entwicklung der Liegenschaftszinssitze fiir
Mehrfamilienh&user.

Der Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses Erfurt 2022 bezogen ebenfalls auf
den Berichtszeitraum von 2021, wies einen durchschnittlichen Liegenschafiszinssatz fiir
Mehrfamilienhfuser von 0,90 % aus. Im Grundstiicksmarktbericht 2024 wurde fiir den
Berichtszeitraum 2023 ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 2,20 % ermittelt. Die
Kaufpreiszahlen gingen ebenfalls deutlich zuriick (2021 mit 44 auswertbaren Kauffillen und
2023 mit 20 auswertbaren Kauffillen).

Es besteht dabei ein linearer Zusammenhang zwischen sinkendem Transaktionsvolumen und
fallenden Immobilienpreisen.

Die steil angestiegenen Baukosten fiir Neubauten bzw. Sanierungen wurden iiberwiegend
aufgrund des sehr niedrigen Zinsumfeldes bis 2021 abgefedert. Dies hat sich grundlegend
gedindert. Es besteht eine erhebliche Unsicherheit {iber mogliche weitere zukiinftigen
Restriktionen sowie den negativen wirtschaftlichen Prognosen (hohe Abgabenlast der Blirger,
bleibende Keminflation, Unsicherheit des wirtschaftlichen Standortes).

Diese Kauf- und Neubauzuriickhaltung, in Verbindung mit dem fehlenden weiteren Angebot
von neu errichteten Eigentumswohnungen mit einem guten bis sehr guten Standard, erhthen
im Gegenzug die Nachfrage nach derartigen Eigentumswohnungen.

Unter Beriicksichtigung dieser Gemengelage, in Verbindung mit dem angesetzten Mietniveau,
wird ein Liegenschaftszinssatz von 3,25 % eingeschiitzt.

Bei diesem Ansatz wird auch indirekt mit beriicksichtigt, dass aktuell nicht bekannt ist,
welche konkreten Auflagen durch die Bauverwaltung in Bezug auf einen méglichen
Teilriickbau des Balkons der Eigentumswohnung erfolgen konnte.

Reinertrag

Der Reinertragsanteil der Gebfude fithrt, mit dem Liegenschaftszinssatz {iber die
Restnutzungsdauer der Gebéude kapitalisiert, zum Ertragswert der baulichen Anlagen.
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4.5.2 Makro- und mikroékonomische Ausgangsdaten, Strukturdaten
Die strukturellen Konjunkturaussichten sind als gut bis tlw. sehr gut einzuschétzen.
- Arbeitslosenquote im Arbeitsagenturbezirk Erfurt, April 2025 ca. 6,3 %

- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 93,8 % je Einwohner
(Stichtag 2024)

- Bevolkerungsentwicklung fiir die Stadt Erfurt (Quelle: Landesamt fiir Statistik,
Gebietsstand 31.12.2021):

- Entwicklung (2022 von 215.090 Einw.) bis 2042 +0,3 %

- Altersstruktur:
Anteil der Uber 65jdhrigen 2022: ca.23,1% 2 49.670 Einwohner

Prognose im Jahr 2042: ca.24,5% 2 52.830 Einwohner

- Bevblkerung im Erwerbsalter nimmt bis zum Jahr 2042 um — 1,5 % ab

GemiB Internetseite der Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune vom 14.06.2024,
entwickelt sich die Bevolkerung der Stadt Erfurt wie folgt:

- eingestuft als Demografietyp 7:  Grofistadt und Hochschulstandort mit heterogener
soziofkonomischer Dynamik

GemiB Zukunftsatlas 2022 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im September 2022, wird die Stadt Erfurt wie folgt eingestuft:

- ausgeglichener Chancen-Risiko Mix der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung

- besonders hervorzuheben sind dabei die Indikatoren Dynamik (Platz 41) und
Wirtschaft/Arbeitsmarkt (Platz 48)

- hingegen befindet sich die Stadt in den Wettbewerb/Teilbereichen Innovation nur auf Platz
372 und Wohlstand/Soziale Lage lediglich auf Platz 321

Stadtteilangaben
Der Stadtteil Gispersleben kennzeichnet sich It. Internetseite der Stadt Erfurt (Stand
31.12.2024) wie folgt:

- Einwohner 4.678 Einwohner

- Auslénder 422

- Durchschnittsalter 47,1 Jahre

- Haushalte 1.991 (Stand 31.12.2018)
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4.5.3 Ertragsansiitze

Die Eigentumswohnung wird aktuell nicht genutzt und steht leer. Es werden daher bei der
weiteren Wertermittlung gem. § 27 (1) nachhaltig erzielbare Ertréige aus dem Vergleich mit
dem ortlichen und dem nach wirtschaftlicher Struktur vergleichbaren Immobilienmarkt

zugrunde gelegt.

Im noch aktuellen Mietspiegel der Stadt Erfurt (giiltig seit 01.07.2022 urspriinglich bis
30.06.2024, 1t. Beschluss der Stadt bis 30.06.2025 verlingert) werden folgende ortsiibliche
Vergleichsmieten ausgewiesen:

Wohnflidchen zwischen 25,00 m? bis rd. 129,99,00 m? fir Wohnraum mit Baujahr ab 2016 bis
2021: - 9,50 €/m? bis 13,10 €/m?

Der Erfurter Mietspiegel weist weiterhin keine Lagefaktoren aus, die Angaben iiber die
Mietspannen werden alle fiir mittlere Wohnlagen angegeben,

Quantifizierbare Zu- oder Abschliige sind im Erfurter Mietspiegel ebenfalls nicht
ausgewiesen.

Seit dem 01.10.2019 gilt eine Kappungsgrenze fiir Bestandsmieten von 15 % bezogen auf drei
Jahre (verldngert bis 09/2024). Die Mietpreisbremse fiir Neuvertragsmieten gilt bis 2025
(max. 10 % tiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete).

Im IVD-Mietspiegel Thiiringen 2024/2025 werden fiir Erfurt folgende Mietpreise fiir
Wohnungen, angegeben:

Wohnungen, Bestand:

mittlerer Wohnwert: 8,50 €/m?
guter Wohnwert: 9,00 €/m?
sehr guter Wohnwert: 11,50 €/m?
Wohnungen, Neubau:

mittlerer Wohnwert: 10,00 €/m?
guter Wohnwert: 12,00 €/m?
sehr guter Wohnwert: 13,00 €/m?

In der aktuellen Verdffentlichung des Maklerhauses Engels & Volkers (Marktreport 2025)
wird fiir das 2. Halbjahr 2024 eine Angebotsmiete fiir den Standort Gispersleben von
durchschnittlich 12,55 €/m? fiir Neubauten und fir Bestandsmieten maximal 11,50 €/m?
angegeben.

Entsprechend der vorliegenden aktuellen Wohnlagenkarte 2024 des Gutachterausschusses
Erfurt, wird der Bereich Gispersleben als mittlere Wohnlage ausgewiesen.,
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Das seit Februar 2022 deutlich veriinderte Marktgeschehen (Ukraine-Krieg, Energickrise,
hohe Kerninflation sowie insbesondere hohe Finanzierungskosten) haben die durch die
Niedrigzinsphase Finanzierungsmdglichkeiten von Eigentumswohnungen fiir breitere
Bevolkerungsschichten, aber auch den Bau von Mehrfamilienhdusern durch institutionelle
Investoren abrupt beendet.

Das Transaktionsvolumen ist seit dem 2. Halbjahr 2022 deutlich riickliufig bzw. tlw. stark
eingebrochen.

Somit besteht auf dem Wohnungsmarkt eine hohe Nachfrage bei geringem Angebot, in
Verbindung mit deutlich steigenden Mietpreisen.

Unter Beriicksichtigung der mittleren Lage, des vorhandenen Neubaustandards, der
vorhandenen Doppelgarage, in Verbindung mit der insgesamt guten Nachfrage nach
derartigen Wohnungen, wird ein marktkonformer Nettomietzins von 11,50 €/m? eingeschitzt.

Die Hohe des eingeschitzten Liegenschaftszinssatzes korrespondiert dabei mit dieser
marktkonformen Nettokaltmiete.

Fiir die Garage/Abstellraum wird ein Mietansatz von 80,00 € beriicksichtigt.

4.5.4 Bewirtschaftungskosten (in Anlehnung an § 32 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend der Anlage 3 der ImmoWertV (Stand
01.01.2025) wie folgt eingeschiitzt:

Verwaltungskosten: 429,00 €/Einheit
Instandhaltungskosten: 14,00 €/m?
Mietausfallwagnis: 4,00 %
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4.5.5 Ertragswertberechnung

Gebéude Nutzfliche

inm?
1.0G ca. 95,81
Gesamtflache 95,81

Sondernutzungsrecht Garage/Abstellraum

Monatsertrag
Jahresertrag

nicht umlageféhige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 429,00 €

X

Instandhaltungskosten 14,00 €/m? X

Mietausfallwagnis 14.181,78 €
Bewirtschaftungskosten

Jahresertrag

. Bewirtschaftungskosten

entspricht

jahrlicher Reinertrag
. Bodenweriverzinsung 51.467,00 €

Gebaudereinertrag
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Barwertfaktor

Gebaudeertragswert
Bodenwert

Ertragswert

Kennzahlen

der Ertragswert entspricht

die Nettoanfangsrendite betrégt
Bodenwertanteil am Ertragswert

Quadratmeterpreis in €/m?

16,48 %

X

65
3,25

€/m?

11,50

1 WE
95,81 m?
4%

3,25 %

rd.

Bewertung vom 05.02.2025

Ertrag/Monat

1.101.82 €

80,00 €

1.181,82 €
14.181,78 €

429,00 €
1.341,34 €
567,27 €

2.33761€

14.181,78 €
-2.337,61 €

11.844,17 €
-1.672,68 €

26,92

273.826,57 €
51.467,00 €

325.293,57 €

325.000,00 €

22,94 des Jahresrohertrages

3,82
15,82

3.395,19
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4.5.6 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(in Anlehnung an § 8 (3) ImmoWertV), Besonderheiten im
Gemeinschaftseigentum

Nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdhnlichen
Geschiiftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumiingel/Bauschéden

abweichende Ertréige von den marktiiblich erzielbaren Ertriigen
erhebliche Abweichung der tatséchlichen von der maBgeblichen Nutzung

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen der zustindigen WEG-Verwaltung bestehen
folgende Besonderheiten fiir das Gemeinschaftseigentum,

Das Gemeinschaftseigenfum wurde bisher aufgrund diverser Méngel und notwendiger
Nacharbeiten nicht abgenommen. Durch den geplanten Ausbau des Spitzbodens verdindem
sich auch die jeweiligen Miteigentumsanteile. Eine Neuberechnung der tatséichlichen
Wohnfléiche soll daher erfolgen.

Inwieweit die fehlende Baugenehmigung, in Verbindung mit ggf. Riickbauten von Balkonen
und Anbauten notwendig werden kénnte, ist nicht bekannt. Das BHK wurde aufgrund von
hohen Kosten abgeschaltet.

Eine nennenswerte Instandhaltungsriicklage existiert bisher nicht.

Aufgrund dieser Unwégbarkeiten, erfolgt ein Abschlag von 5 % auf den marktangepassten
Ertragswert.

325.000,00 € X 5% = rd. 16.000,00 €

Somit ergibt sich folgender, marktangepasster, objektspezifischer Ertragswert:

marktangepasster Ertragswert: 325.000,00 €
Abschlag Besonderheiten Gemeinschaftseigentum: - 16.000,00 €
marktangepasster, objektbezogener Ertragswert: 309.000,00 €
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S. Vergleichswertverfahren (in Anlehnung an §§ 24 bis 26 InmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) wird der Verkehrswert aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt.

Fiir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziechen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des §
9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Neben Vergleichspreisen bzw. anstelle von Vergleichspreisen konnen dabei auch geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Diese sind, analog zu Kaufpreisen, au Eignung zu
priifen und ggf. anzupassen (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Vom  zusténdigen Gutachterausschuss wurden im Rahmen von  aktuellen
Grundstiicksmarktberichten Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen 2024 bezogen auf
den Berichtszeitraum 2022 bis 2023 verdffentlicht.

Danach wurde bezogen auf eine Wohnungsgrofie zwischen 81 m? bis 110 m? und einem
Baujahr ab 2005 fiir mittlere Lage, Altstadt und Vorstadt ein Durchschnittswert von 3.490,00
€/m? angegeben.

Fiir die angehéngten Ortsteile mit mittlerem Lagefaktor konnten keine Datensiitze bzw.
tatséichlich auswertbare Verkiufe angegeben werden.

Bei einer fiir eine Eigennutzung prédestinierte Eigentumswohnung erfolgt ein Zuschlag von
210,00 €/m? Somit wiirde der Vergleichsfaktor fiir eine derartige Eigentumswohnung
3.700,00 €/m? betragen. Da diese Vergleichsfaktoren nur einen groben Wertrahmen abstecken
und die zu bewertende Eigentumswohnung deutliche Abweichungen gegeniiber diesen
Angaben aufweist, erfolgte beim Gutachterausschuss Erfurt ein Antrag auf Auskunft aus der
Kaufpreissammlung. Dabei wurden folgende Priimissen vorgegeben:

- gewohnlicher Geschiiftsverkehr

- Weiterverkauf

- Eigentumswohnungen

- Neubauten ab 2018

- Wohnfléche zwischen ca. 80 m? bis ca. 120 m?
- Kauffille ab 2022

Der Gutachterausschuss Erfurt konnte bezogen auf diese Primissen lediglich drei Datensiitze
angeben.

Der durchschnittliche Kaufpreis dieser drei Verkiufe (bei WohnungsgréBen zwischen 88 m?
bis 110 m?) wurde dabei mit rd. 4.100,00 €/m? angegeben. Diese drei Kauffille sind aber alle
im Altstadtbereich bzw. in sehr guten Wohnlagen erzielt worden.

Eine unmittelbare Vergleichbarkeit bzw. Ableitung anhand dieser Verk#ufe ist daher aufgrund
der geringen Datenanzahl und der deutlich abweichenden Lagefaktoren nicht méglich.
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6. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des FErtragswertes unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Wohneigentums in 99091 Erfurt-Gispersleben, Gubener Strafle 22,
Eigentumswohnung Nr. 3 ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender
Umsténde mit:

309.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsétze der
Immobilienwertverordnung vom 14.07.2021 (ImmoWertV) durchgefiihrt. Fiir nicht
erkennbare oder verdeckte Mingel, fiir Méngel an nicht zugfnglich gemachten Bauteilen,
sowie flir sonstige nicht festgestellte Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder
pflanzliche Schédlinge, schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen,
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz) wird eine Haftung
unsererseits ausgeschlossen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde iiberschligig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung
wichtig sind.

Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Dorothea Schneider Erfurt, 05.05.2025

Offentlich bestellt und vereidigt von

der Industrie- und Handelskammer Erfurt
Sachverstindige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten,

Hotel- und Gaststiittenbetriebe

Sachverstindige far
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken,
Micten und Pachten,
Hotel- und

\ Saststhitembetriete
> t.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet der kreisfreien
Stadt Erfurt

Geschéftsstelle beim Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
Hohenwindenstrale 13 a, 99086 Erfurt

Telefon: 0361 57 4176-255, E-Mail: gutachter.erfurt@tlbg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gemeinde Etfurt

Gemarkung Gispersleben-Killani

Bodenrichtwerthnummer 183015

Bodenrichtwert [Euro/m?] 250

Stichtag 01.01.2024

Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand erschlieRungsbeitragsfrel nach
BauGB und ThUrKAG

Nutzungsart Mischgeblet

ergénzende Nutzungsangabe Ein- und Zwelfamilienh&user

Basliskarte: ALKIS zum Stichtag - +o erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de z 1:2000 03.04.2025
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Grundriss

BALKON 50%
15.7 m?
773 me

BRH 30

MY

WOMNEN /KOCHEN
48.11m?

SCHLAFEN

DIELE /“’* g

BRH 30 BRH 90

Grundriss tatséichliche Raumaufteilung I
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'ENERGIEAUSWEIS i wonngevsuce

gemall den §§ 79 fi. des Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ! 08.08.2020

Registrienummer 2  TH-2023.004009128 1
Gilltig bis: 09.11.2033
| Gebéude
' Gebiudetyp freistehendes Mehifamilienhaus
Adresse Gubener Str. 22, 99091 Erfurt
Gebiiudetsh 2 Gesamt
Baujahr Gebéude * 2020
| Baujahr Warmeerzeugar % 4 2020
Anzahl Wohnungen 6
| _Gebéudenutzfiiche (An) 688,80 m2 | ® nach § B2 GEG aus Wohnfiache emmittelt

i Waesentliche Energletrdger fiir Heizung * Eas
Wesentliche Energletrager fiir Warmwasser? Erdgas

|/"'H-Imnreise zu den Angaben ﬁber die energetische Qualitit des Gebiudes

Die energetische Qualltit eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiabedarfa unter Annahme wvon
standardislertan Randbedingungen oder durch die Auswertung dos Energloverbrauchs omiitell werden. Als Bezugsfiiche dient
| die energetische Gebfudaenutzfidiche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemsinen Wohnflichenangaben unterscheldet,

Die angegebenen Vergleichswerte sollen liberschligige Vergleiche ermdglichen (EriButerungen — siche Saite 5). Tel des
Energleauswelses sind die Modemisierungsempfehiungen (Seite 4).

O Der Energieausweis wurde auf der Grundiage von Barechnungen des Energiebedarfs erstsiit {Energicbedarfsauswels). Die Ergebnisse
sind auf Selle 2 dargesteiit. ZusStzliche Informationen zum Verbrauch sind fretwillig.

@ DerEnergleauswels wurde aufder Grundlage von Auswertungen des Energleverbrauchs erstellt (Energisverbrauchsauswals). Die
Ergebnisse sind auf Ssite 3 dargestelit.

Datenerhebung BedariVerbrauch durch = Eigentimer o Aussieller

1 Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitit belgefilgt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energleausweises
Energicausweise dienen ausschliefilich der Information. Die Angaben im Energicausweis beziehen sich auf das gesamte ‘

Wohngebéude oder den oben bezelchneten Geb&udeteil. Der Energleauswels ist lediglich daflir gedacht, einen iberschidgigen Vergleich von
Gebéuden zu ermiglichen.

Ausstelier Harsche-Energleberatung z %e
Inh. Roland Harsche 2ot Hageche
(Energieberator) 10.11.2023 Energicherstes
GartenstraBs 25, 53408 Bad Bfelsm Ausstefiungsdatum Unterschrift des Ausstellors

1 Datum des angewendeten GEG, gegebenentalls des angewendeten Anderungsgesetzes
2 nur im Fall des §79 Absatz 2 Salz 2 GEG elnzutragen

3 Mehrfachangaben méglich * bei Warmenstzen Baujahr der Obergabestation
5 Kiimaanlagen oder kombinierte Liiftungs- und Kiimaanlagen Im Sinne des §74 GEG

Emeuerbare Energien At Keine | Verwendung: Keine
Art der Lirflung * m Fensteriiftung 0 Lifkmgsanlage mit Wimerlckgewinnung
o Schachiliftung o Liifungsanliage ohne Wamerlickgewinnung
Art der Kiihlung * : Passive Khlung 0 Kihjung aus Strom
C Geliefarte Kéite o Kilhlung aus Warme
inspektionspflichtige Kiimaanlagen 5 Anzahl: Néchstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Aussiellung o Neubau o1 Modemisierung & Sonstiges {freiwillig)
| des Energleausweises m Vermietung/Verkauf {Anderung/Erweiterung) |



ENERGIEAUSWEIS o woneeosn

gemat den §§ 79 ff. des Gebéudeenergiegesetz (GEG) vom 1 08.08.2020
. . Registrienummer 2 tumzsooimsis
Berechneter Energiebedarf des Gebdudes e T eyt (]2
Energiebedarf
Treibhausgasemissionen kg CO2 -Aquivalent /{m?a)
|
s "'_' P ~ i
AENESNETEe | 0 | E | F |vcEmER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 =250 :
1 —
aT -y |
|
b Anfordarungan gemiR GEG 2 Fiir Enstalshedarfsberechnungen verwendetes Verfahren |
|’ Primérenergiebadarf
Ist-Wert KWhim®a} Anforderungswert KWh/(m?a) o Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
, Energefische Qualitit der Gebiudehillle HY' o Verfahren nach DIN V 18589
Ist-Werl WIm™K) Anforderungswert WimaK) O Regelung nach § 31 GEG {"Modeligeb#iudeverfahran”)
) Sommeriicher Wimeschuiz {bei Naubau) (m} eingehalbn =] Varainfadmngqn nach § 50 Absatz 4 GEG |
Endenergiebedarf dieses Gebiudes |
[Phiichtangabe in Immobilianinzeigen] kWh/(m?*-a) !

Angaben zur Nutzung emeuerbarer Energlen 3
| Nutzung erneuerbarer Energlen zur Deckung des
: Wirme- und Kiiltebedarfs auf Grund des § 10 Absatz

MaBnahmen zur Einsparung 3

Dis Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer
Energlen zur Dackung des Wiirme- und
Kiilteensrglebedarfs werden durch eine MaBnahme
| nach § 45 GEG oder als Kombination gemiR § 34
: Absatz 2 GEG erfiilit.

o Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit
§ 16 GEG sind eingehalien.

T MaBnahme nach § 45 GEG in Kombination gem4R §
34 Absalz 2 GEG: Die Anforderungen nach §16 GEG |
werden um % unterschritten.

Antefl der Plichierflllung: %

1 siehe Fulinote 1 auf Selle 1 des Energleausweises
3% nur bel Neubau

; 2 Nummer 3 GEG Antell der

| Art: Deckungsanteii: Plllchhﬂmlung:‘
% % i
% % l
% %

Vergleichswerte Endenergis 4
aiEpsie|c| b le|] F | © -!_J

sz

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG |Ildssi fir de Berechnung des Energiebedaris
unterschiedliche Verfahren zu, die Im Einzelfall zu unierschiedlichen
Ergebnissen  fihren kGnnen. Insbesondere wegen standardisiorier
Randbedingungen erlauben die  angegebenen Werte keine
Rickschliisse auf den totsfichlichen Energleverbrauch. Die
ausgewiesenen Badarfswerte der Skala sind spazifische Werte nach
dem GEG pro Quadratmeter Gebéudenulzfidche (AN), die Im Allgemeinen
grtier st als die Wohnfiiche des Gebiiudes.

2 nur bel Neubau sowie Modernisierung Im Fall des §80 Abs. 2 GEG
4 EFH: Einfamillenhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG I EAU SWE Is fiir Wohngebéude

\__gemaR den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG)vom 1  08.08.2020

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes oo mormmmmr v somenony | 3

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 15,02 kg CO2 -Aquivalent /(m?a)

< . Endenergieverbrauch dieses Gebiiudes ,
ot 62,58 kWh/(m?*a) |

mm;u_at | o | E [ F | chR

75 100 125 150 175 200 225 >250

/™, 68,84 KWhi{m=a)
"._ . ; Prlmarenergleverbrauch dieses Gebiudes
L= =

Endanergiowrbrauch dleses Gahﬁudes , 62.58“.

[Pﬂlchtangabe fir lmmobaﬁenanzeigen] _ kWh/(m*-z)
Verbrauchserfassung Helzung und Warmwasser
Zeliraum PAMAr | Energleverbrauch il Anteil Heizu Kiime
Energietriger 2 energle- nerg Wamwasser g
von bis faktor [kwh) [KWh] [kwh] fektor
01.05.2019 30.04.2022 Erdgas 1,10 120634,23 21714,18 88020,07 1,001

i

" R B e e e R e e N e

Vargleichswerte Endenergla 3
Im]slcl o [ el F | & jHamm

75 100 128 180 475 200 225 >m Die modellhafi enmittelten Vergleichswerte beziehen sich

auf Gebaude, in denen die Wamme fir Helzung und
Warmwasser durch Heizkessel Im Geb#ude bereitgestelit |

wird. !
j Soll eln Energieverbrauch eines mit Fem- oder Nahwarme
behelzien Gebfiudes verglichen werden, ist zu beachtsn,
g & dass hier normalerwelse ¢in um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bsl vergleichbaren Gebiuden mit |

Kesselheizung zu erwarten st

Eriauterungen zum Verfahren

Das Verfahran zur Emmittiung des Energieverbrauchs ist durch das Gebaudsenergiegesstz vorgegeben. Die Werle der 8kala sind spezifische
Werte pro Quadraimeter Geb#udenutzfidiche (AN) nach dem Gebiudeenergiegesetz, die im Aligemeinen groier Ist als die Wohnfidiche des
Gebéudes. Der iatséchliche Energleverbrauch eines Geb&udes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndemden
Nmzervemaltens vom angagobenen Energlmrbmuch ab.

1 giehe Fulinote 1 auf Seite 1 des Energieauswelses 2 sihe Fulsnoha 2 auf Seite 1 des Enenjieausweises
3 gegebenenfalls auch Leerstandszuschliige, Warmwasser- oder Kilhipauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilisnhaus



ENERGIEAUSWEIS urvoress

. 9emaB den §§ 79 ff. des GebAudeenergiegesetz (GEG) vom 1 08.08.2020
istriernummer 2  TH2023-004803120 o
Empfehiungen des Ausstellers m Reglswiomummer wirdo bomtragtam. )\
Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
. MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind mdglich O nicht méglich | !
Empfohlene Modemisierungsmafinahmen |
empfohlen {frelwillige Angaben)
in als | geschiitzte | geschatze
Nr Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- | Kosten pro
) Anlagenteile einzelnen Schritten mit griserer maf- tionszelt | eingesparte
Modernisiarung nahme -
stunde
Endensrgle |
Solarthermia Solare Unterstitzung fir Warmwasser und —
1 Helzung
(w] (m)
0 o 1
o O ,’
o D |
| (W)
a (m]
a a
m] (m)
m] [m]

. O | weiters Eintréige in Anlage

. Hinwels: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

erhaltlich beifunter:

Telefon: 026 54 -8 80 11 99

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind immoticket2d.de GmbH - Krufter SiraBe 5, 66753 Welling

Ergénzende Eriduterungen zu den Angaben im Energleausweié (Ahgaben freiwillig)

! slehe Fuinote 1 auf Seita 1 des Energieausweises

2 sishe Fultnote 2 auf Seite 1 des Energleausweises




E N E RG I EAU SWE Is fiir Wohngebéaude

gemaf den §§ 79 fI. des Geb&udeenergiegesetz (GEG)vom !

Erlauterungen

| Angabe Gebiudatall — Seite 1

|- Bel Wohngebiuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
"anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist dle Aussteliung
' des Energieausweises geméR § 79 Absstz 2 Sakz 2 GEG auf
:den  Gebéudetell zu beschrinken, der getrennt als
Wohngebiude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 106
. GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
, sGobiudetsl® deutlich gemacht.

. Ernauerbare Energlen — Ssite 1

| Hier wird darlber informlert, wofir und In weicher Art
| emeuerbare Energien genuizt werden. Bei Naubauten enthalt

' Seite 2 {Angaben zur Nutzung emeuerbarsr Energien) dazu
| welters Angaban.

|- Enorglebedarf ~ Selte 2

.Der Energiebederf wird hier durch den Jahres-
. Primérenergiebedarf und den Endenergiebedar! dargestalit.
: Diese Angaben werden rechnerisch emilteit. Die angegebenen
-Werte werden auf der Grundlage der Bauunteragen bzw.
| gebfudebezogener Daten und wunter Annahme von
' standardislerten Randbedingungen (z. B. standardisierte
Klimsdaten, definletes  Nutzerverhalten,  standardisierte
|Hnnentemperah.1r und inhere Wémegewinne usw.) berechnet.

So lasst sich dle energelische Qualtit des Gebfudes
:unabhéngly vom Nulzervarhallen und von der Welterlage
; bourtellen.  Insbesondere wegen der standardisierten
' Randbedingungen erauben die ehenen Werte keine
Rickschlisse auf den tatséchlichan Energleverbrauch.

: Primiirenarglobadsrf — Salte 2
|:Dar Primdrenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des
Gebéudes ab. Er berlicksichtigt neben der Endenergle mithiife
| von  Primrenergicfakioren auch die 8o  genannte
Vorkstte® (Erkundung, Gewinnung, Vertellung, Umwandlung)
der jeweills eingesstzten Energietrfiger (z. 8. Heizdl, Gas,
Strom, emeuerbare Energien efc.). Ein kieiner Wert signalisiert
einen geringen Bedarf und damit elne hohe Energieeffizienz
'sowie eine die Ressourcen und die Umwsit schonende
' Energlenutzung.

. Energstische Qualltst dor Gab&udeh(ile — Seite 2
| Angegeben ist der speziffische, auf die wirme: ende
Umfassungsfiicha bezogene Transmissionswiimeverust. Er
: beschreibt die durchschnitiche energetische Qualitit aller
. wirmeilbertragenden Umfassungefiichen (AuBenwéinde,
| Decken, Fenster ofc.) eines Gebdudes. Ein Keiner Wert
| signalisiert ecinen guten baulichen Wiirmeschutz. Aulerdem
istelt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den
i‘smmue:lrllchen Wiérmeschutz (Schutz vor (berhitzung) eines
! Gebéudes,

! Endenerglebadarf— Seite 2
| Der Endenerglebedarf gibt die nach fechnischen Regeln
. berechnete, jahrlich bendtigte Enargiemenge fiir Haizung, Liftung
' und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima und
' Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist eln Indikator fir
. die Energieeffizienz eines Gebdudes und seiner Anlagentechnik.
: Der Endenerglebodarf ist die Energiemange, die dem Geb&ude
" unter der Annahme von standardislerten Bedingungen und unter
| Berlicksichtigung der Energleveriuste zugefiihrt werden muss,
' damit die siandardislerie innentemperatur, der Warmwasserbadarf
|, und die notwendige LUftung sichergestellt werden k8nnen. Ein
|=Idelner Wert signalislert einen geringen Bedarf und damit eine
hohe Energleefiizionz.

1 siehe FuBinote 1 auf Seite 1 des Energleauswelses
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Angaben zur Nutzung emeusrbarer Energlen — Selte 2
Nach dem GEG missen Neubauten in  bestimmiem

Umfang emeuerbare Energlen zur Deckung des Warme- und
Kiltehedarfs nutzen. In dem Feld .Angaben zur Mutzung
emeusrbarer Energlen® sind die Ast der eingesetzten emeuerbaren
Energien, der prozentuale Deckungsantsll am Wirme- und
Kilteenorgiebedarf und der Antell der Pflichterfiillung abzulesen.
Das Feld .MaBnahmen zur Einsparung" wird ausgefilit, wenn
dle Anforderungen des GEG teilweise oder volistéindig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Wirmeschutz
gemiB § 45 GEG erfiillt werden.

Endergleverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebidude auf der Basis
der Abrechnungen wvon Heiz- und  Wamwasserkosian
nach der Helzkostenverordnung oder auf Grund anderer
geeigneter Verbrauchsdaten emmittelt. Dabei werden die
Energleverbrauchsdaten des gesamten Gebfudes und nicht der
einzeinen  Wohnelnheiten =zu gelegt. Der erfasste
Energleverbrauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten
orflichen Welterdaten und mithilfe von Kiimafaktoren auf einen
deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So fithit belspielsweise
ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu
einer  schischteren  Beurtsilung des Gebiudes. Der
Endenergleverbrauch gibt Hinwelse auf die energetische Qualitét
des Gebdudes und selner Heizungsanlage. Ein Kelner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf

den kinfig zu erwarlenden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich; |

insbesondere kbnnen die Verbrauchsedaten einzelner Wohnelnhelten
stark differieren, weil sie von der Laga der Wohneinheiten im
Gebiiude, von der jewelligan Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhiingen.

Im Fall lingerer Leerstiinde wird hiedir ein pauschaler
Zuschiag rechnerisch bestimmt und In dia Verbrauchserfassung
einbezogen. Im inlerssse der Vergleichbarkeit wind bei
dezentralen, in der Regel  elekirisch betriabenen
Warmwasseranlagen der typische Verbrauch Ober eine
Pauschale berlickelchtigl. Gleiches gl filr den Verbrauch von
aventuell vorhandenen Anlagen zur RaumkOhlung. Ob und
inwlewelt die genannten Pauschalen in die Erfassung
eingegangen sind, st der Tabelle ,Verbrauchserassung®
zu  entnehmen.

Primiirenergleverbrauch - Seite 3
Der Primérenergleverbrauch geht aus dem fiir das Gebdude

ammittelten Endenerglaverbrauch hervor. Wie der
Prim#renergiebedar wird er mithilfe von Primérenerglefaktoren
enmittelt, die dle Vorketie der jewells eingesetzten Energletrger
beriicksichtigen,

Yreibhsusgassmissionen - Selte 2 und 3

Die mit dem Priméirenergiebeadarf oder dem Primérenargieverbrauch
verbundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes worden als
équivalente Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pilichtan: n fiir Immobiliens en ~ Seite 2 und 3

Nach dem GEG besteht dip Pfiicht, in Inmobilienanzelgen die In §87
Absatz 1 GEG genannien Angaber 2zu machen. Die dafilr
grforderiichen
nach Ausweisart der Selle 2 oder 3.

Vergisichswerte — Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergleebene sind modellhaft ermitteite
Woerte und scllen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der
Werle dieses Gebiudes mit den Verglelchswerlen anderer Gebdude
sein. Es sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefihr die
Werte fir die sinzelnen Vergleichskatagarien fiegen.

Angaben sind dem Energieauswels zu entnehmen, je |



Grafische Darstellung der

Bevolkerungsentwicklung bis
2042
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Altersaufbau der Bevdikerung 2021 und 2042

Kreisfreie Stadt Erfurt

Alter in Jahren
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*1ST-Werle des Jahres 2021 Thtiringer Landesamt for Statistik




